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‘A Planungsrechtiiche
- Fe’stsetzungen,

1. Art der bauhchen Nutzung
{(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, '
Abschmtt1 BauNVO)

1 1 Allgememes Wohngebxet
{§ 4 BauNVvQ)

Gemaa § 1(6) BauNVO sind Ydie in "~
§ 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungsarten "Gartenbau-
betriebe und Tankstellen” nicht Be-
-standtell dieses Bebauungsplanes

' Gemah § 8(1) Nr._ 6 BauGB wird die
hochstzulassige Zahl der Wohnungen -

~ Whg.5 f IgE £ L
: ; in Wohngebauden auf 5 festgesetzt.

1. 2 Nebenanlagen
§14 BauNVO)

D|e der Versorgung der Baugeblete mtt
Elektrizitat, Telekommunikation, Gas,
Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
und Niederschlagswasser dienenden

. Nebenaniagen des § 14 (2) BauNVO in’
Verbindung mit § 1 (6) Nr. 2 BauNVO

- sind unbeschadet einer zeichnerischen.
Festsetzung aligemein zuléssng

: _Fléchen far Gememschaftsstellplatze '
Hree 21 und Gememschaﬂsgaragen

Flache fir Spielplatz

2: MaB der bauhchen Nuizung
(§9 (1) ‘Nr. 1 BauGB, - .
Abschnitt 2 B_auNVO)

2.1 Grundfiachenzahl
(§ 19 BauNVvO)

- Die Grundﬁéchenzahl von 0,4 wird als
Obergrenze festgesetzt c

04

2.2Zahi der Vollgeschosse -
(§20 BauNVO) - :

Die Zahl der Vol!geschdsse wird auf

mit Fahrrecht zu belastende Flachen |

zwei Voligeschosse festgesetzt.

] /N mHToom
= TH850m
~ FH1000m

e

~(§9 (1) Nm.13, 21 und 22. BauGB sowie|

S
156.20

Revune Amoma 3 mamem e

"4, Verkehrsflachen

3. Bauweise und tberbaubare

2.3 Hohe baulicher Anlagen -

(§ 16 (2) BauNvO)

Traufhohe in Metemn _
fir mehrschenkhge Dachformen
fir Pultdécher ‘ :

Fnrsthéhe in Metem o

: Dle Traufhéhe TH wurd bei mehr— v
schenkligen Dachformen (z.B.
Sattel-,- Walm- oder Zéltdach)
auf7.00 m als Hdchstmall B
festgesetzt. ;

Die TraufhShe TH wxrd bei Pult- o
dichern auf das Hochstmag von
8.50 m festgesetzt

Die Firsthohe FH wird auf 10. 00 m
als Hdchstmaﬂ festgesetzt.

Bei mehrschenkhgen Dachformen_
-gilt als Oberkante der Traufe der -~ |
Schnittpunkt der Innenseite einer -
-AuBlenwand mit der Unterkante der
Dachsparren oder der Dachdeckung.
Als Oberkante des Firstes gilt die
Oberkante der Schnittlinie Dach- -
haut der Dachfiachen. .
Fr Pultdécher gilt die Traufhdhe als ‘
HochstmaR fir die Wandhohe der
niedrigsten Wand, die Firsthohe als

HéchstmaB fur dle Wandhbhe der
hbheren Wand.

. Bezugspunkt ist die geplante StraBen-
krone mittig vor dem Gebaude und die
Oberkante der Traufe-und des Firstes.
Die Bezugspunkte sind in Metem Uber
NN-angegeben. ,

Grundstiicksflache
(§9 (1) Nr. 2 BauGB, *
Abschnitt 3 BauNVO)

31 Bauwelse
g §22 BauNVO)

Indem Allgememen Wohgebnet WA
sind gemdaR § 22 (2) BauNVO nur
Emzel- und Doppelhauser zulésmg

3.2 Baugrenze
_(§ 23 BauNVvoO) -

- Die Gberbaubare Grundsticksfiache
- wird durch Baugrenzen festgelegt.

(§ 8 (1) Nr.11.BauGB)

| StraBenverkehrsfidche - |

Straﬂenbegrenzungslinie




. Verkehrsfiache mxtderZweckbestxmmung ' o B Bauordnungsrechtllche

" Fulbueg - Fuueg B Festsetzungen
- . ~(BauO NRW)
o : i — Fur die Aligemeinen Wohngeblete wird
‘5. Festsetzung fur MaBBnahmen - DN 10% 4£°| -~ die Dachnieigting auf 10° bis 45°.
* zum Ausgleich von Eingriffen : ' festgesetzt. Pultdacher mit einer Dach-

in Natur und Landschaft . -~ | ————— ‘neigung von 5° bis 15° sind zulassig. .
(§ 1a(3) und § 9 (1) Nmn. 20 - o : ' o
und 25 BauGBY) Tl

5.1 Bodenschutz | - C.:Nachrichtliche Hinweise

Der Oberboden (Mutterboden} ist zu o
sichem, ordentlich zwischenzulagern o o "
und innerhalb des Geltungsbereiches Im Bereich der StraBenveﬁ(ehrsﬂéchelav
wiederzuverwenden. Der Bodenaushub . _ werden 4 ¢ffentliche Steliplatze erstellf
 ist vorrangig innerhalb des Geltungsbe- |- . deren ngeﬁ'm rf:ahrgen der Detallpla--
reiches wiederzuverwenden; tberschils- | . -~ =~ nungendefiniert wir
siger Bodenaushub ist ordnungsgeman : o o
-auf einer hierfar genehmlgten Depome
.zu emsorgen

4

8 -pEE

52 Ausgleichsmafinahmen auBerhalb des ‘ T, | S
Dangebletes rsscleiohomatnaas | - Zusétzliche Planzeichen
..~ Die erforderlichen Ausgieichsmainal men S i i ‘
. erfolgen gemdR § 1a (3) Satz 3BauGB - , ‘ (mght Bestandte der Planz\(o)
aulerhalb des Plangebietes aufvorider .| =~ Lok tok Lo
Stadt bereitgesteliten Flachen auf ' _ ggplante Gmndgtucksgrerxze .
- Grundlage einer vertraglichen Verein- ' o s
barung gem4R § 11 BauGB zwischen
dem Vorhabentrager und der Stadt

, 1 Baugeblet '
’ ,Berglsch Gladbach.

——1——2—« 2Zahi derVngeschosse '
' 314 - 3 Grundfiachenzahl
— 4 Bauweise

5 Trauthohe
-§——6— 6 Firsthdhe
- 7 Dachneigung

Als Ausgle:ch wird antelhg die Pfiege und -
. Enthcklung sowie die Extensivierung
" einer Wiesenfiiche im Ausgleichsgebiet 7
Grube WeiB der Stadt Bergisch Gladbach
(Gemarkung Bensberg-Honschatt, Flur 2,
Grundstlicke 3233, 2998, 456 (anteilig)) .
festgesetzt. Die Maanahme ist Bestandteil.
- des Kompensahonsﬂédtenkonzeptes 1
. Grube Wei3 und mit den Zielen der Raum-
ordnung und Landschaftspﬂege abge-
stimmt,

G.Sohstige Planzeichen

rep—— Grenze des raumhchen Ge!tungs— '
_ * bereiches des Bebauungsplanes T
§9 (7) BauGB)

e Abgrenzung untga'rschiedlich_er‘Nutz'ung'
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Begrundung
1 - zum R
, -*'Bebauungsplan Nr. 3351 Lohp|atz -
RN (gema8§3( )BauGB) S |

der Stadt Berglsch Gladbach R
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L. Vorgaben zur Planung
1. Planungsanlass

Die Stadt Berg|sch Gladbach verfolgt fiir die Ortslage Sand elne langfrlstlge Strategle zur'".
Erschliefung neuer Wohnbauﬂachen .

" Grundsatzliches, stadtentWIcklungspolltlsches Ziel dieser Bemuhungen |st es, zusatzhche‘

* Wohnbebauung vorrangig im Einzugsbereich um die Stadtzentren — im vorliegenden Falle

der Stadtmitte — zu orientieren, wo wichtige Versorgungseinrichtungen beréits vorhanden:
sind - und sinnvoll ausgelastet ‘werden. Zusétzlich  soll der . Innenentwicklung des
: Sledlungsraumes (Stadt der kurzen Wege) der Vorrang vor einer AuBenentwicklung in die -
freie ‘Landschaft gegeben werden. Eme unerwunschte Zers;edlung der Landschaft erd
dadurch vermleden : :

~ Zugleich werden vorrangig solche Flachen erschlossen dle sich auf relatlv elnfache Art
und Weise ‘anbinden lassen, so dass . die vorhandenen offentllchen Anlagen -
(Verkehranlagen und’ technlsche lnfrastruktur) ausgelastet werden bzw. w1rtschaftl|ch
betrieben werden kénnen. '

Neben den o.g. technischen. Anlagen wird durch die Wohnbaulandentwncklung in. Sand .
.insgesamt — insbesondere filr junge Familién.mit Kindern — erreicht, dass die vorhandene
- soziale Infrastruktur (Grundschule, Kindergarten) nachhaltig ausgelastet wird. Zwar zeigen .
- die derzeitigen Belegungszahlen der o.g. sozialen Einrichtungen, dass z.Z. eine

ausreichende = Auslastung vorliegt, nichts desto .trotz .mulssen auch in. Zukunft

Anstrengungen unternommen ‘werden, diese Auslastung vor dem Hlntergrund der stark .

‘ rucklauflgen Geburtenraten Iangfrlstlg sncher zu stellen

Neben den soznalen Elnrlchtungen muss es auch Ziel sein, -der ansassngen und neu
hinzukommenden Bevélkerung — und hier insbesondere der alteren, weniger mobilen
- Menschen - vielfaltige, verbrauchernahe Versorgungsangebote des kurzfristigen Bedarfs
im-Ortsteil Sand (neben den Angeboten in der Stadtmitte flr den langfristigen Bedarf)
bereitzustellen. Dies kann jedoch nur bei einer entsprechenden Mantelbevélkerung vor Ort
gelingen. Diese Bemihungen zeigen durch die' Ansiedlung eines Verbrauchermarktes im
Bereich der. Sandeér: Kirche "erste .Erfolge und sollen durch eme weltere ortsnahe
Sledlungsentwmklung Sands gefordert werden. - o

2 'Plangeblet

Bei demn Plangeblet ,,Lohplatz handelt es ‘sich um “einen mlt straf&enbeglettender_
_Bebauung gefassten Baublock in zentraler. Lage des Ortsteiles Sand ostlich des.
Stadtzentrums: von' Bergisch Gladbach. ~Die Nutzung w1rd durch _eine’ ein- bis' zwei-
geschossnge Wohnbebauung bestimmt. -

‘Der innere Blockbereich ist unbebaut und wird ausschlleﬂ,llch als- Gartenland von den
Bewohnern der in- unmlttelbarem Anschluss an die Fléche gelegenen Mehrfamlllenhauser
An der Lohe" genutzt. :

Der raumllche Geltungsberelch des Bebauungsplanes Nr 3351 —Lohplatz— ist durch die

14.05.2004 o T o ;-Beb'auungsp,vlahN‘r. 3351 -.l;ohblatz-.'_’ ‘
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'entsprechende Slgnatur im Plan elndeutlg festgesetzt Er wnrd begrenzt
. lm Norden durch vorwnegend unbebaute Flachen, genutzt als Gartenland
e im Osten durch die Stralte Lohplatz ' '
. im Siiden durch WOhnbebauUng, - S

| . und-im Westen durch die Strafte An der Lohe

s Das ‘Plangebiet betrifft die Flurstlicke Nr. 24, 25, 26 244,245, 246, 257 258, 259, 260 -
"261, 263, 265, 267, 269 271 278 279, 280 281 282 und 283 dér Flur 31, Gemarkung :
- Gladbach. .

Die- Einbindung der bestehenden Bebauung entlang der Stra[&en Lohplatz und An der
Lohe soll die sich aus der’ Erschlieung des Blockinnenbereiches. ergebenen vielfaltigen
Abhanglgkelten ‘gewdhrleisten, dass diese im- Rahmen des Bebauungsplanverfahrens:
geprift und einer - Lésung zugeflihrt werden. Insbesondere -die Wahrung . eines
- -ausreichenden Abstands zwischen Neu- und ‘Altbebautng muss hlerbel geregelt werden,
um unvertraghche Entwmklungen zu vermelden

3. Planungsrechtllche Vorgaben
Far das beschrlebene Plangeblet existiert kein Bebauungsplan
' Der: Gebletsentwucklungsplan stellt fur das Plangeblet ,,Allgemelnen Sledlungsberelch“ dar h

Im - Flachennutzungsplan der’ Stadt Bergisch Gladbach is_t das. Plangeblet als' »
“Wohnbauflache gema['s §1 (1) BauNVO dargestellt. = :

Das Vorhaben stellt eine Wohnbaunutzung im Sinne der BauNVO dar; von daher geht das
Vorhaben Konform mit den im Flachennutzungsplan dargestellten Planungsvorstellungen
~der Stadt Bergisch Gladbach. :

Im Rahmen’ des Vorhabens werden keine Belange des BNatSchG oder WHG -
Naturschutzgeblete Landschaftsschutzgeblete oder Wasserschutzzonen - beruhrt

Il. - Ziel und Zweck der Planung
1. Allgemeine Planungsmele

: Elne nachhaltlge Sledlungsentw1cklung muss auf eine. angemessene Verdlchtung .und

" einen moglichst sparsamen Verbrauch an Grund und Boden abzielen. Ziel der Planung ist
es, eine Nachverdichtung im Blockinnenbereich zu errenchen und hier eine aufgelockerte

. Mehrfamilienhausbebauung zu- entwickeln. Um’ einen aufgelockerten Charakter fur die
Neubebauung sicher zu stellen und maoglichst wenig Verkehr zu induzieren werden
lediglich . 3. Gebdude im .Innenbereich  vorgesehen, "die ‘maximal 5} Wodhneinheiten
Abemhalten sollen sowne dle Bauluckenschlleﬁung am Lohplatz : ' -

14052006 . .. .. .. -5 - - Bebauungsplan Nr. 3351 -Lohplatz- -
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Der stadtebauliche Entwurf nst SO angelegt dass {iber -eine .innere Erschhel’Sung mit
, entsprechender Wendeanlage 3 Mehrfamlllenhauser in zwengeschossnger Bauweise
erschlossen werden. Eine o&ffentliche FuBgangerquerung in - Ost-West-Richtung mit
- Anschluss an die - ‘verkehrsberuhigte ErschlieRung wird erméglicht, so . dass eine
' Verbesserung der FuBlaufigkeit in diesem Bereich sichergestellt wird. - .

2. ‘_Projekfbeschreibung
»Bebauung :

Das gesamte Plangeblet soll entsprechend der umhegenden Bebauung in einer
zweigeschossigen Bauweise entwickelt werden, um der ‘Maxime des flachensparenden |
Bauens und der Schaffung von fmanznerbarem Wohnraum auch fur Junge Klelnfamlhen‘
und altere Menschen zZu entsprechen Coe

In"dem Blockmnenberench sollen drei Mehrfamilienhiuser in moderner Pultdachbauwelse
mit maximal 5 Wohneinheiten je Gebdude entstehen. Diese Einschrénkung der faktischen
Belegungsdichte der Gebdaude - erfolgt aus der stadtebaulichen Notwendigkeit heraus
sowohl die umliegende Bebauung, als auch den zu beplanenden Innenbereich abgerundet -
weiter zu entwickeln, ohne eine zu hohe Bevdlkerungsdichte und somit auch ein zu hohes
Verkehrsaufkommen ‘entstehen zu lassen. Zusétzlich wird die bereits ortllch vorhandene
Bevolkerungsstrukturmlschung zielgerichtet weiterentwickelt.

Zusétzlich soll die nérdliche Baulicke am Lohplatz geschlossen werden. Auch hier ist eine
zweigeschossige Bauweise geplant deren Baukorper sich archltektonlsch der Bebauung
] des Blockmnenberelches anpassen soll :

ErschlieBung

Die ErschlieRung des beplanten Innenbereichs - des: Plangebietes “erfolgt Gber eine
‘Anliegerstrale vom ,Lohplatz® ausgehend, die in einer - nach EAE 85/95 auch flr
dreiachsige Millfahrzeuge ausgelegten — Wendeanlage endet. Diese Wendemdglichkeit
soll_ platzdhnlich gestaltet werden, um_ einen Quartiersbezug herzustellen Um -den
Charakter einer verkehrsberuhigten Anhegerstral’&e auch visuell zu unterstitzen wird der
Raum flr alle Verkehrsteilnehmer in gleichem Mafle zur Verflgung gestellt; in dem die
ErschlieBung keinen separaten Gehweg erhalt und die Straf&endecke emhelthch gestaltet
- wird. : -

V-Bedingt durch die Abhéngigkeit -zwischen der Ve‘rdichtung de_r'Bebauung in ‘stédti_schen
Gebieten und einer Steigerung des Kfz-Aufkommens muss dem ruhenden Verkehr

_ verstarkt Rechnung getragen werden. Entsprechend dem Stellpiatznachweis der Stadt
‘Bergisch Gladbach werden im Innenbereich des Plangebietes Flachen fir den ruhenden
- Verkehr -ausgewiesen, die alternativ Garagen-und Stellplatze in ausreichendem Male zu
Verfiigung stellen kénnen. Als dffentliche Stellpldtze werden weitere 4 im 6ffentlichen
Verkehrsraum ausgewiesen, die bei vorgesehenen 15 Wohnemheiten in lhrer Anzahl dem
Erforderms der Stadt Berglsch Gladbach entsprechen
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Um den fuBlauflgen Bezug zur Ortsitte Sand welter -auszubauen lst ein Fqueg geplant '

- der - ausgehend von dem' kleinen- Platz im . Innenbereich des Plangebletes— eme-'

fuBlaufige Querung des Bere|ches in Rlchtung ,,An der Lohe“ ermoghcht
Begriinung ‘ '

" Die Bereiche der Stellplatze und Garagen sollen aus Slchtschutzgrunden dlcht elngegrunt
' werden. Die GroRziigigkeit und Offenheit der Neubebauung soll weder innerhalb der

Neuplanung noch in Richtung der vorhandenen Mehrfamilienhausbebauung ,An der Lohe® -

- durch die Errichtung von Zaunen  unterbrochen werden. Der Blockinnenbereich soll

gartenartig gestaltet werden, wobei neben offenen Freiflachen auch Bereiche mit dichterer -

" ‘Bepflanzung, die einen Slchtschutz darstellen sollen, angelegt werden.

Splelplatz

- Die Splelplatzsatzung der Stadt Berglsch Gladbach aus dem Jahre 1987 fordert bei der

Errichtung von Gebauden m|t mehr als 3 Wohnungen einen Splelplatz im naheren Umfeld. .

~An zentraler -Stelle in unm|ttelbarem Anschluss an - die platzahnllch gestaltete

Wendeanlage und den Fulweg soll eine private Spielflache von etwa 90 m? entstehen. In
Abstlmmung mit der Stadt Berglsch Gladbach wnrd er mlt Spielgeraten ausgestattet "

Hauptversorgungs- und HauptabWasseri‘eit‘ungen

- Die. Versorgung des. Plangebietes mit . Strom- und  ‘Gasleitungen eowie' ) mit
- Kommunikationskabeln ist. sowohl .von der StraBe An der Lohe, als auch vom Lohplatz

ausgehend aus dem offentllchen Netz gesichert.

'Die Trink- und Brauchwasserversorgung wird durch Anschluss an das offentllche B
' Trmkwasserversorgungsnetz smhergestellt

Auswnrkungen des Vorhabens R
Ausw1rkungen auf umllegende Nutzungen

Das Plangeblet liegt in einem berelts mit Wohnbebauung entwnckelten Berelch Bergisch

“Gladbachs. Dieses Umfeld soll auch als solches entsprechend den Planungsabsichten der
Stadt behutsam  weiterentwickelt” werden. - Nutzungskonflikte werden . durch = die

ausschlieRliche Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit der Emschrankung von'
Wohneinheiten je Gebaude in diesem Berelch vermieden.

Auswnrkungen auf den Verkehr

Jede Neubebauung fiihrt zwangslaufig zu einer Vermehrung des Verkehrsaufkommens
einschlieftlich des ruhenden Verkehrs.:

B Der Bebauungsplan setzt fur den lnnenberelch zusatzhche ‘15 Wohnelnhelten fest, dle ein
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geschatztes Verkehrsaufkommen von ca. 22 Pkw verursachen Bel angenommenen 3-4
Fahrten je Pkw entsteht ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von etwa 75 Fahrten pro
- Tag. Trotz der Tatsache, dass der Lohplatz eine reine Anliegerstrale mit begrenztem
_Aufnahmenvermogen ist, kann die Verkehrsmenge in dleser Hohe aufgenommen werden

3. Auswirkungen auf die Umwelt
Umweltbericht -

In dem ,.Gesetz zur Umsetzung der UVP Anderungsrlchtlmle der lVU Rlchtllme und

“weiterer. EG- Richtlinien zum  Umweltschutz® vom 27.7.2001 ist geregelt, fur welche

Vorhaben' eine. umfassende Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) erforderlich ist. In der -
Anlage 1 dieses Gesetzes sind diejenigen Vorhaben aufgefuhrt far dle das Erfordernis
einer umfassenden UVP zu untersuchen ist. '

ADas im Bebauungsplangeblet geplante Vorhaben lst in dleser Anlage der Nr 18.7 , Bau'

.~ eines Stédtebauprojektes fir sonstige bauliche Anlagen* zuzuordnen. Fir solche

- Bauvorhaben sieht Nr. 18.7. einen Schwellenwert zur Erarbeitung einer umfassenden UVP

von 20.000 m* Grundflache im Sinne von § 19 BauNVO vor. Dieser Schwellenwert wird

- bei der vorliegenden Planung deutlich unterschritten. Eine umfassende UVP wurde daher

nicht erforderlich. Ein Umweltbericht im Sinne des § 2a BauGB, in dem die Ergebnisse
einer umfassenden uvP dargestellt werden, wurde ebenfalls nicht erforderlich.

‘ Naturschutzrechtllche Emgnffs-/Ausglelchsregelung

: -,‘Elngrlffe in Natur und Landschaft, die- durch die Baumaﬂnahmen ausgelost werden,
. missen gemdl §§ 1 und 1 a Baugesetzbuch (BauGB) in Verbmdung mit § 8
Bundesnaturschutz Gesetz (BNatschG) ausgeghchen werden.

Zur Beurteilung und Einschatzung der Umweltrelevanz des Vorhabens erstellte das Biiro
-NARDUS eine Umweltvertraglichkeitspriifung, in der die Umweltrelevanz des Vorhabens
untersucht.wurde. Grundsatzlich werdeén in der Studie die zu erwartenden Eingriffe in das
Biotop- und Bodenpotential des Plangebletes aufgrund der geringen . 6kologischen.
Wertigkeit der betroffenen Blotoptypen sowie der aktuellen ‘anthropogenen Nutzung als

_ ausgleichbar. eingeschatzt. Bed:ngt durch erhebliche -Planungsénderungen wurde die
Erstellung einer Ergénzung zur. Umweitvertragllchkeltsprufung erforderlieh. Diese wurde
“von der Gesellschaft far Umweltplanung und WIssenschaftllche Beratung mit Sitz in Bonn
erstellt. : :

' Da innerhalb des Plangebietes 'keine aus_reichenden Flachen Zur Verffjgung stehen,,um
“Okologisch  sinnvolle - Anpflanzungen = vornehmen zu- kénhen, erfolgen - die
Ausgleichsmalnahmen gemaf § 1a.(3) Satz 3 BauGB'auRerhalb des Plangebietes auf -
von der- Stadt Bergisch Gladbach bereitgesteliten Flachen auf der Grundlage einer
vertragllchen Verembarung gemaB §11 BauGB :
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, Als Ausglelch 'wird anteilig dle Pﬂege und EntWIcklung sowie die Extensmerung einer
Wiesenflache im Ausgleichsgebiet Grube Weilk zugeordnet. Die Mafinahme ist Bestandteil
des Kompensatlonsﬂachenkonzeptes Grube Welf?> und mit den Zielen der Raumordnung -
und Landschaftspﬂege abgestimmt.: : :

'Dle Umweltvertragllchkeltsprufung sowie deren 1. Erg.énzung- sind' als’Anlag_e.‘zbum'
: Bebauungsplan 2u berucksnchtlgen e :

’ lmmlssmnsschutz

; lm Rahmen eines Schalltechmschen Gutachtens wurden von - dem institut far:
Immissionsschutz GmbH, ADU cologne schalltechnische Untersuchungen durchgefihrt,
die eindeutige Aussagen zu den im Plangeblet und im unmlttelbaren Umfeld herrschenden. :
lmmlssmnsverhaltmssen zulassen. : :

,Auf das -Plangebiet und die unmittelbar anschhef&ende berelts vorhandene Bebauung’
wirken zwei Emittenten ein: zum. einen der. StraRenverkehr (Herkenrather -Stralle, -
Lohplatz,” An der Lohe) und zum anderen die Sport- und Flelzeltanlage ,,Bolzplatz‘
Wilhelmshdohe®. Belde Emlssmnsquellen‘ wurden ‘untersucht.

" Die Bewertung der Berechnung der Stra&enverkehrslarmlmmlssmnen erglbt eine -
Beeintrachtigung des Plangebletes insbesondere durch die Herkenrather Strafle, wobei
die Orlentlerungswerte fir Allgemeine Wohngebiete gemal der DIN 18005 — ,Schallschutz -
im Stadtebau* — signifikant unterschritten werden. Die maximal zu erwartenden Werte -
liegen bei- 53 dB(A) .im Tagzeitraum und bei 42 dB(A) im Nachtzeitraum. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 dagegen werden far Allgemelne Wohngeblete mit 55
bzw. 45 dB(A) angegeben

~ Die Bewertung der Sportlarmmmnssnonen erfolgt auf der Grundlage der 18. BlmSchV
wobei auch hier die heranzuziehenden Immissionsrichtwerte weit unterschritten werden.
Mit maximal 45 dB(A) tagsiber auRerhalb und 42 dB(A) tagslber innerhalb der
'Ruhezeiten werden die heranzumehenden lmmlssmnswerte von 55 bzw. 50 dB(A)
marsgebllch unterschritten. - :

Laut schalltechnischer Untersuchung llegen keine mal’Sgebllch ‘auf das Plangeblet'_
einwirkende . Emittenten vor und somit sind auch kelne besonderen Ma&nahmen zum
Schutz vor Aubenlarm vorzusehen. : :

Die schalltechmsohe Untersuchung.ist als Anlage zum Bebauungsplan zZu berucksmhtlgen

MaBnahmen zur Nlederschlagswasserversnckerung

Der Verpﬂlchtung der Nlederschlagswasserversnckerung muss gem. § 51 a LWG NWim

 Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes nachgekommen werden S

In dlesem Zusammenhang wurde. durch das Bliro GEOS GmbH eine Dokumentatlon und
Bewertung von geohydrologlschen Uniersuchungen im Bereich des Plangebietes erstellt.
Das Biro fuhrte an 5 Ansatzpunkten Rammkernsondlerungen bis in eine maximale Teufe
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-~ von 2,40 m sowie eine Ki- Wert—Ermittlung durch Auf Grund der dichten’ Auspragung des
-angetroffenen’  Bodenmaterials ist im. gesamten Plangeblet eine _Ableltung, der
‘ Nlederschlagswasser nicht mogllch : : Co

Die Ableitung. der Nlederschlagswasser muss mlttels Elnleltung in das offentllche
~ Kanalsystem erfolgen _ : L

Die geohydrolognsohe Un'ter,suchu'n'g st ‘als '- »Anlage Czum Bebauungsplén zu .
beriicksichtigen. BRI S v : o R

' ‘Wasse'rhaus'halt' -

- Im Plangebiet und'in seinem unmltte!baren Umfeld befmden snch kelne offenen Gewasser
~die durch das Vorhaben beeinflusst werden kénnten. Bedlngt durch die topographlsche
Kuppellage und den anstehenden schiuffigen Felsbruch ist mit-einer Beelntrachtlgung der
elnlge Meter unter Flur- Ilegenden Grundwasserstrome nlcht zu rechnen

.Boden

. Die Planung berucksnchtlgt den Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit
_ Grund und Boden und beschrankt den VerSIegelungsgrad auf das notwendige MaR.

Der - Oberboden. wird wahrend der Bauma&nahme gesichert, ordnungsgemaﬂ

ZW|schengelagert und vorranglg lnnerhalb des Plangebietes wnederverwertet

' Sollten bei der PIanreaIISIerung archaologlsche Bodenfunde oder Befunde auftreten wird _‘
‘die Stadt als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpﬂege
gem §§ 15 und 16 DSchG NW umgehend mformlert :

Klima

Dle Auswwkungen der geplanten’ Bebauung auf das lokale Klima und das Stadtkhma sind
als unerheblich einzuschatzen, da das direkte: Umfeld bereits mit dichter Wohnbebauung'
bestanden-ist — somit. eine Vorbelastung besteht - und die durch die geplante Bebauung -

germgfuglge Anderung der Baumasse und der Flachenver5|egelung als vernachlaSS|gbar
-einzustufen ist. . : . _

"~ 'Das M|krokllma des Plangebletes das sich auf einem Iokalen Hohenrlcken beflndet w1rd
durch die Kombination aus Griunflachen und Versnegelung sowne — malgeblich - durch :
das uberreglonale Klmageschehen bestimmt. :
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Altlasten

Da das Plangeblet auch bislang als Wohngeblet mit Gartennutzung in Anspruch

~ genommen wurde, ist nicht von einer VerUnreinigung des Untergrundes auszugehen ’
" Organoleptische Auffélligkeiten wurden auch bel den Sondlerungen im Rahmen des-
Bodengutachtens nlcht vorgefunden ' o :

.. Inhalt des Planes

‘ Planungsrechtllche Festsetzungen

anforderungen abgestlmmt

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend der Auswelsung im
Flachennutzungsplan als ‘allgemeines Wohngebiet festgeschrieben. Um dauerhaft

ungestorte Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten werden die ausnahmsweise zulassngen_

Nutzungen Gartenbaubetrlebe und Tankstellen ausgeschlossen

Beschrankung der Zahl der Wohnungen '

" Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen Je Gebaude im Blockmnenberelch auf max.
fiinf Wohnungen verfolgt das Ziel der Vermeldung einer zu hohen baulichen Dichte mit der -
direkten Folge der Steigerung des Verkehrsaufkommens, einschlieBlich des ruhendes .

Verkehrs. In dieser stadtebaulich sensiblen Lage sind besondere Vorkehrungen gegen

elne zu hohe Verdichtung erforderhch

MaR der bauhchen Nutzung

Entsprechend der heutigen Anforderungen an modemes und bodensparendes Wohnen

- wird die Grundflachenzahl -auf 0,4 festgesetzt. Dies entspricht 'der Obergrenze fUr ’
_allgemeine Wohngebiete gemal BauNVO. R - e

Zahl der Vollgeschosse

Zur Slcherstellung einer strukturlerten und SIChwsmnvoll und vertragllch in die Elgenart der.
naheren Umgebung elnglledernde Bebauung werden zwei Vollgeschosse festgesetzt, Die -
Festsetzung orientiert sich an der.im Plangebiet vorherrschenden Situation und stellt im -

-.. Bereich der StraRe Lohplatz Entwicklungsmoglichkeiten in Aussicht. Insgesamt besteht

das Ziel, die stadtebauliche Situation damit homogener entwlckeln zu Konnen, _als dies
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Ubé_r eihe Steuerung naéh § 34 BauGB rh('jglic_:h‘ wire. '

Héhe bauhcher Anlagen

Um die Hohenentwmklung der Gebaude uber die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse
hinaus im Detail zu steuern, werden die maximale Traufhohe und Flrsthohe festgesetzt '
Zusatzlich W|rd defmlert ‘wie diese Hohe zu berechnen ist. :

Die Hohenfestsetzung wurde dariiber hlnaus differenZIert ‘Um dle Moghchkelt einer
modernen Bebauung mit Pultdach und Penthauswohnung zu ermdglichen wird - die

" Traufhdhe fiir diese Gebdude auf eine maximale Hohe von 8.5 m festgesetzt. Die
Firsthohe von maX|maI 10 m gllt fur alle Neubauten, unabhanglg von der gewahlten’
Dachform. ' .

Bauweise

Zur Verwnrkhchung einer den |nd|v1duellen Anspruchen entsprechende Bauweise. Wll’d die
_ offene Bauwelse festgesetzt. ,

R Uberbaubare Grundstucksflachen

 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden, abgeleitet aus dem stadtebauhchen_
 Konzept, durch Baugrenzen bestimmt. Da'im Blockinnenbereich des Plangebietes auf-
Grund der raumlichen Néhe der bestehenden Bebauung besonders hohe Anforderungen

an eine- vertragliche Emordnung gestellt werden werden hler baukorperbezogene
' Baufenster vorgesehen

Im Berelch der Bestandsbebauung W|rd eine maXimaI zulaSSIge Bautlefe von 14 Metern

festgesetzt, um zukinftige Gestaltungsmoglichkeiten nicht zu stark einzuschranken.
- Vereinzelt liegen Hauptgebédude der bestehenden Bebauung aulerhalb- dieser maximal

‘zulassigen ~Bautiefe. Diese jeweiligen Gebdude oder Gebaudeteile genielden
- Bestandsschutz, sind aber mit den langfristigen stadtebaulichen: Zielvorstellungen einer
. .weltestgehend homogenen Baustruktur entlang des Lohplatz nicht mehr verembar

,Splelplatz

Eine prlvate Spielfidche von ca. 90 m? erd an zentraler Stelle im Innenberelch des
Plangebletes fur die unmlttelbar angrenzenden Bewohner angelegt.

‘ Fahrrecht'

Im Bereich - der Wendeanlage werden die - notwendigen Freifiachen * fir die
Fahrzeugiberhénge — insbesondere fur die 3- achSIgen Mullfahrzeuge uber em Fahrrecht
gesnchert ' : . :

14.05.2004 - . . ' : .12 ‘ ‘ B.ebauuhgsp/an'Nr. 3351 -Lohplatz-
Begrtindung zur Olfeniage . . .. . . R : : ]
&3




2. Bauordnungsrechtllche Festsetzungen

: Dachnelgung

Far. das.gesamte Plangeblet wird in Anlehnung an d|e umhegende ‘Bebauung eine
Dachneigung von 10° - 45° festgesetzt. Pultd4cher als ‘Dachform im modernen
Wohnungsbay sind mit.einer Dachnelgung von 5°- 16° ebenso zula53|g '

3.‘ ' Nachrichtllche Hmwelse

,' Stellplatze

‘

- Zur. Slcherstellung erforderlncher Stellplatze im -offentlichen: Stra(&enraum werdcn 4
Stellplatze als" Hinweis ubernommen Im Rahmen der Detailplanungen wurd d|e genaue
Lage der Stellplalze bestlmmt o : N :

V. 'Umsetiung dés' Beba'uUngsp-Ians

~Im’ Rahmen des Aufstellung des Bebauungsplanes wird zwschén der Stadt Bergic;ch :
Gladbach und dem Vorhabentrager ein Erschlne&ungsvertrag mit dem Regelungsnnhalt der
, Frschlle&ungs trafBe sowie der’ extemen Auaglelchsma&nahmen abgeschlosqen ,

- Nach abschlle&ender Fertlgstellung der Erschhe&ungsanlage Wil’d dlese der Stadt
Bergisch Gladbach (berschrieben. : .

Der Stadt Bergisch Gladbach entstehen durch dle Aufstellung des Bebauungsplanes kemc,
Kosten : , . - :

Aufgestellt;
Bergisch Gladbach, den 18.06. 2004
In Vertretung.

{”('M{J’Vu*m, R

- Stephan Schmlckler
Stadtbaurat
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